MESTSKA CAST BRATISLAVA-PETRZALKA

Kutlikova 17, 851 02 Bratislava

7090/2026/SU/Sz-8 Bratislava, 02. 11. 2026

ROZHODNUTIE

Mestska Cast Bratislava-Petrzalka, ako stavebny urad prislusny podfla § 15 ods. 1 zakona €.
25/2025 Z.z., Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov, ktorého vykon je
upraveny prechodnym ustanovenim v §84 (dalej len ,Stavebny zakon®), v spojeni s ustanovenim
§ 7a ods. 2 pism. i) zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste
Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,stavebny urad®), na
zaklade uskuto¢neného konania rozhodla takto:
podla § 46 a § 47 zakona €. 71/1967 Zb. o sprdvnom konani v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,spravny poriadok®), § 68 a § 66 zakona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku v zneni neskorSich predpisov, v zneni u¢innom do 31.03.2025 (dalej len ,stavebny
zakon®)

povoluje

zmenu stavby pred dokonenim, stavby: ,,Dostavba hotela Esprit“, na Zadunajskej ulici 12
v Bratislave, na pozemkoch ,C* KN parc. €. 5073/37, 5073/11, 5073/56, 5073/57 a 5073/10 v k.u.
Petrzalka a na pozemku register "E" parcelné €. 390 v k. u. Petrzalka (dalej len ,stavba®),
spoloénosti NOVATERRA Group, s.r.0., Einsteinova 3734/7, 851 01 Bratislava, ICO:56 884 737
(dalej len ,stavebnik®).

Pre stavbu bolo vydané uzemné rozhodnutie €. 993/2018/10-UKSP/Fy-3 zo dha 17.01.2018,
pravoplatné dna 16.03.2018 a povolena bola rozhodnutim &. 146/2019/10-UKSP/3-VI-60 zo dia
06.08.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia 20.01.2020. Platnost stavebného povolenia bola
predizena rozhodnutim &. 6054/2021/05-UKSP/2-VI-39 zo dfia 04.08.2021, pravoplatnym diia
08.10.2021.

Zmena stavby pred dokonéenim spociva v:
e zmene funkcie Casti povolenej stavby — v doplneni funkcie byvania, pri€om hmotovo
priestorové usporiadanie a umiestnenie stavby na pozemku sa nemeni
e vramci zmeny vzniknu dve oddelené Casti budovy, budu mat samostatné vstupy, vstupné
priestory a komunika¢né jadra (vytah, schodisko):
¢ Cast patriaca hotelu, ma na 1NP obc¢iansku vybavenost’ (obchodné priestory)
a 2NP je prevadzkovo a dispozi¢ne prepojené s existujucou stavbou - hotelom
Esprit exteriérovou lavkou. Na 2NP sa nachadzaju hotelové izby.
¢ Dbytovej Casti patria podlazia 3 - 9NP, obsahuje byty, apartmany, skladové
kobky a spolocné priestory
e zmeny v podzemnom podlazi sa tykaju navySenia poCtu parkovacich miest v garazi na ukor
zruSenia pomocnych priestorov ur¢enych hotelu
e sinteriérovymi zmenami suUvisia aj zmeny fasady, uprava poctu a zvacSenie okennych
otvorov prisluchajucich k obytnym miestnostiam
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e pozdiZ objektu vznikne verejny prepojovaci chodnik z obytnej zény na zastavku MHD na
Einsteinovej ulici

Ugel stavby: Prevladajlca funkcia — nebytova budova, dopinkové funkcia - obytna

Pre uskuto¢nenie zmeny stavby pred jej dokonéenim sa uréuju tieto podmienky:

1. Zmena stavby pred dokoncenim bude uskutoCnena podla projektovej dokumentacie
,2pDostavba hotela Esprit, Zmena funkcie — bytovy dom“ zmena stavby pred dokoncenim,
vypracovanej Ing. arch. Petrom Suchanskym, €. opravnenia 1077AA z aprila 2026, ktora je
overena v konani o zmene stavby pred dokonéenim a je sucastou tohto rozhodnutia. Pripadné
zmeny nesmu byt urobené bez predchadzajuceho povolenia stavebného uradu.

2. Podmienky vyplyvajlce z vyjadreni dotknutych organov:

Hlavné mesto SR Bratislava — Zavazné stanovisko hlavného mesta ako organu uzemného
planovania — MAGS OIUC 46911/2026 — 27062/Mar zo dna 19.01.2026:

Z hladiska splnenia urbanisticko - architektonickych pozZiadaviek:

Stavebnik je povinny za u¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predloZit hlavnému mestu kazdu zmenu projektovej dokumentacie (§
9 ods. 2 Stavebného zdkona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou sa
meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo ucel vyuZitia stavby.

Z hladiska pozZiadaviek na priestorové a funkéné vyuZzitie uzemia:

Nebytové priestory hotela je mozné zapocitat do funkcie obdianskej vybavenosti iba s
uvedenim podmienky, Ze tieto priestory budu skolaudované ako ,nebytové priestory - hotelovée
izby" v zmysle predloZenej projektovej dokumentacie.

Z hladiska ochrany Zivotného prostredia: vykonavat investicnu ¢innost v sulade s ustanoveniami
vSeobecne zavazného nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo
dria 07.09.2018 o starostlivosti o verejnu zelef a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej
zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy re§pektovat UPN, kapitolu 12.7.
Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najma v nasledovnych bodoch:

. zvySovat' podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou stromov
do ulicnych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;
. vytvarat plochy trojetaZzovej zelene so stromami, krikmi, zivymi plotmi, travnatymi

plochami a mestskymi Iukami so zastupenim druhov reprezentujicich miestnu faunu a fléru so
schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej €o najSirSej moznej diverzite;

. zavadzat’ postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit' odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras do kanalizaéného
systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrZiavacej schopnosti podloZia;

. zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moZnostou vsakovania do
podlozia ¢i nasledného retencovania;
. zvySovat energeticku efektivnost’ budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb

proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim od
lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie a
nezavadné stavebné materialy.

Hlavné mesto SR Bratislava — maly zdroj znedistenia — MAGS OZP 55258/2026-

470334/2026/Ri zo dria 03.06.2026:

1. Stavba zdroja musi byt realizovana podla predlozenej projektovej dokumentacie a udajov
uvedenych v tomto suhlase.

2. Kazda zmena stavby zdroja pred dokon€enim stavby s dopadom na ovzduSie voci
predlozenej projektovej dokumentacii k tomuto suhlasu musi byt prerokovana a schvalena
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tunaj$im uradom ako prislusnym organom ochrany ovzdusia.

3. Obmedzit pri realizacii stavby maximalne znecistovanie ovzdusia sekundarnou prasnostou,
vznikajucou pri stavebnych pracach a preprave materialu. Zariadenia, v ktorych sa manipuluje
s prasnymi latkami zakapotovat.

4. Na kolaudaciu stavby malého stacionarneho zdroja je potrebné poziadat tunajsi urad o
vydanie suhlasu podla § 26 ods. 1 pism. c) zakona o ochrane ovzdusia a predlozit’
a) podklady podfa prilohy €. 6 bod &. 5 zdkona o ochrane ovzdusia,
b) preukazat vykonavacim projektom (rez, pohlad) odvadzanie znecistujucich latok.

Okresny urad Bratislava, odbor starostlivosti o zivotné prostredie, oddelenie ochrany
prirody a vybranych zloziek zivotného prostredia - vyjadrenie z hladiska odpadového
hospodarstva . OU-BA-OSZP3-2026/483810-002 zo dia 07.05.2026:

Pbvodca stavebnych odpadov a odpadov z demolacii zodpoveda za nakladanie s odpadmi a
okrem povinnosti podla § 14 ods. 1 zakona napr.:

« zhromazdovat odpady vytriedené podla druhov

+ odovzdat' odpady len osobe opravnenej nakladat’' s odpadmi podla zdkona o odpadoch,

- viest a uchovavat evidenciu o druhoch a mnozstve odpadov a o nakladani s nimi,

+ poskytnut udaj e z evidencie formou elektronického ohlasenia prostrednictvom informacéného
systému odpadového hospodarstva (1SOH), je podla §77 ods. 3 zakona povinny:

+ stavebné odpady a odpady z demolacii prednostne materialovo zhodnotit’ a vystup z recyklacie
realizovany v mieste vzniku prednostne vyuzit pri svojej €innosti, ak to technické, ekonomické a
organizacné podmienky dovoluju,

+ zabezpecit pred vznikom odpadov odovzdavanych podla § 14 ods. 1 pism. e) zakona
preukazatelny zmluvny vztah o fyzickom nakladani s nimi, uzatvoreny minimalne v rozsahu
uréenom v §2 vyhlasky €. 344/2022 Z. z. o stavebnych odpadoch a odpadoch z demolacii,

« drzitel odpadov pred za¢atim stavebnych prac predlozi tunajSiemu uradu spésob nakladania s
odpadom 17 05 06 zemina a kameni vo iné ako uvedené v 17 05 05.

Zapadoslovenska distribuéna, a.s. — stanovisko k zmene stavby pred dokonéenim:

- Stavbu bude mozné pripojit do distribu¢nej sustavy spolo€nosti Zapadoslovenska
distribu¢na, a.s. po splneni obchodnych a technickych podmienok uréenych v Zmluve o
pripojeni Cislo 170004174, v sulade s plathym prevadzkovym poriadkom spolo¢nosti
Zapadoslovenska distribu¢na, a.s. a platnymi technickymi podmienkami prevadzkovatela
distribu€nej sustavy spolo€nosti Zapadoslovenska distribuéna, a.s., ktoré su zverejnené na
webovom sidle spolo¢nosti www.zsdis.sk a v platnych pravnych predpisoch. Existujuca
zmluva o pripojeni €. 121819114 bude zrusena.

- Pozadovany odber elektrickej energie s celkovou maximalnou rezervovanou kapacitou 36 x
3fx25A, 1 x 3fx32A, 1 x 3fx40A, 1 x 3fx50A, 1 x 3fx63A, 1 x 3fx80A , 1 x 3fx160A, bude mozné
zabezpedit z existujucej distribuénej transformacnej stanice TS 1109-000, vyvodu €.3 €.4 NN
rozvadzaca, v zmysle zmluvy o pripojeni €. 170004174 a vybudovani samostatnej kablove;j
pripojky NN do skupinového elektromerového rozvadzaCa podla nami odsuhlasenej
projektovej dokumentacie. Meranie odberu elektrickej energie bude umiestnené v
skupinovom elektromerovom rozvadzaci RE, ktory bude umiestneny na mieste verejne
pristupnom pracovnikom spolo¢nosti Zapadoslovenska distribu¢na a.s. Umiestnenie
elektromerov a ostatnych pristrojov tvoriacich meracie supravy, vratane ich montaze a
zapojenia, musi byt v sulade s plathym predpisom "Pravidla pre prevadzkovanie a montaz
merania el. energie" dostupnom na intemetovej stranke www.zsdis.sk. Pripojku NN vratane
rozvadzaca RE buduje investor na vlastné naklady.

« Stanovisko k PD nenahradza zodpovednost projektanta za detailné technické rieSenie v
zmysle platnych predpisov, STN a TPP, za ktoré zodpoveda projektant. K vnutornej
elektroinstalacii sa Zapadoslovenska distribuéna a. s. nevyjadruje. Stavebnik je povinny
zrealizovat stavbu podla predlozenej odsuhlasenej projektovej dokumentacie;

- Stavebnik je povinny reSpektovat vSetky elektroenergetické zariadenia spolo¢nosti
Zapadoslovenska distribuéng, a.s. a ich ochranné pasma v zmysle ustanoveni § 43 Ochranné
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pasma Zakona o energetike tak, aby nedoslo poSkodeniu alebo ohrozeniu prevadzky
elektroenergetickych zariadeni spolo¢nosti Zapadoslovenska distribuéna;

« Zodpovedna osoba na stavbe je povinna vykonat’ poucenie (oboznamenie) vietkych oséb
vykonavajucich ¢innost, alebo zdrzujucich sa na Stavbe, o pravidlach bezpecnosti prace v
blizkosti WN, VN a NN vedeni. Vykopové prace v ochrannom pasme podzemnych kablovych
vedeni budu vykonavané ru€ne so zvySenou opatrnostou.

« V pripade vykonavania ¢&innosti v ochrannom pasme a potreby vypnutia vedenia z
bezpecnostnych dévodov, Stavebnik poziada o vypnutie 30 dni pred planovanym terminom
prac, prostrednictvom vyplnenej Objednavky, ktoru odosSle elektronicky na
odberatel(5)zsdis.sk alebo postou na adresu Zapadoslovenska distribu¢éna, a.s., P. O. BOX
292, 810 00 Bratislava 1.

Bratislavska vodarenska spoloénost, a.s. — vyjadrenie ¢. 014864/2026/Fj zo dna 01.06.2026

1. Ak existujuca vodovodna pripojka, prip. jej ¢ast, nie su vo vyhovujucom stave, musi byt
realizovana ich rekonstrukcia so suhlasom vlastnika.

2. Vykonavat zasahy na zariadeniach verejného vodovodu mézu len tie osoby, ktoré su na
to prevadzkovatelom urcené.

3. Na vodovodnej pripojke medzi verejnym vodovodom a vodomere n nesmu byt
vykonavané Ziadne zmeny, Upravy a prelozky, ktoré by mohli mat vplyv na technicky stav
vodovodnej pripojky, na meranie spotreby vody alebo ktoré by mohli ovplyvnit kvalitu a
nezavadnost pitnej vody.

4. Zodpovednost za kapacitu, technicky a prevadzkovy stav vodovodnej pripojky, vratane
vnutornych rozvodov, nesie vlastnik, spracovatel projektovej dokumentacie a investor

5. Vzhladom na dizku vnatornych vodovodnych rozvodov, za kvalitu pitnej vody a tlakové
pomery na tychto rozvodoch zodpoveda projektant a investor stavby. BVS zodpoveda za
kvalitu vody po uzaver na vodovodnom potrubi.

6. Zasady starostlivosti o vnutorny - domovy vodovod najdete na nasej webovej stranke
www.bvsas.sk. v sekcii O vode > Kvalitai vody > Zésady starostlivosti o vnutorny - domovy
vodovod.

7. Vodovodna pripojka ani Ziadna jej Cast nesmie byt prepojena s potrubim iného vodovodu,
vlastného zdroja vody (napr. studne), alebo iného zdroja vody a nesmie byt situovana v
blizkosti zdroja tepla, ktory by mohol spdsobit nadmerné zvySenie teploty pitnej vody

KanalizaCna pripojka

1. Ak existujuca kanalizaCna pripojka, prip. jej €ast, nie je vo vyhovujucom stave, musi byt
realizovana ich rekonstrukcia na naklady vlastnika.

2. Producent odpadovych véd je povinny oznamit’ vlastnikovi verejnej kanalizacie v3etky
zmeny a noveé Udaje suvisiace s odvadzanim odpadovych vdd do verejnej kanalizacie.

3. Kvalita odpadovych vdd odvadzanych do kanalizacie musi byt' v sulade s ustanovenou
najvy$Sou pripustnou mierou znegistenia, uvedenou v prilohe &.3 Vyhlasky MZP SR &.
55/2004 Z. z., ktorou sa ustanovuju nalezZitosti prevadzkovych poriadkov verejnych
vodovodov a verejnych kanalizacii.

Toto rozhodnutie je sucastou stavebného povolenia €. 146/2019/10-UKSP/3-VI-60 zo dna
06.08.2019, pravoplatné dna 20.01.2020, ktoré bolo predizené rozhodnutim ¢. 6054/2021/05-
UKSP/2-VI-39 zo diia 04.08.2021, pravoplatnym dria 08.10.2021, a ktoré zostava v platnosti.

So zmenou stavby pred jej dokonCenim nesmie byt zalaté, pokial toto rozhodnutie
nenadobudne pravoplatnost.

Rozhodnutie o namietkach u€astnikov konania a dotknutych organov:

MPL STAVING spol. s.r.o., Malokarpatské namestie 4671/10, 841 03 Bratislava, zo dna
30.09.2026 v zneni:
,K doruéenému oznameniu a navrhu na zmenu stavby pred dokoncenim si dovolujeme ako
ucastnici konania uviest nasledovné vyjadrenie a namietky:
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V prvom rade je potrebné konStatovat, Ze v danom pripade neexistuje Ziadne platné
stavebné povolenie, vo vztahu ku ktorému by bolo mozné vydat povolenie o zmene stavby pred
dokonc¢enim v zmysle §68 zakona ¢.50/1976 Z.z. Stavebného zékona (dalej aj ako ,SZ). V
zmysle §68 ods. 1a 2 SZ

(1) Stavebny urad méze v oddévodnenych pripadoch na Ziadost stavebnika povolit zmenu

stavby este pred jej dokonéenim.
(2) V_rozsahu, v_akom sa zmena dotyka prav, pravom chranenych zaujmov alebo
povinnosti ucastnikov stavebného konania, ako aj zaujmov chranenych dotknutymi
organmi, prerokuje stavebny urad Ziadost a vyda rozhodnutie, ktorym bud’ zmenu stavby
povoli, pricom rozhodne aj o pripadnych namietkach ucastnikov a uréi podla potreby dalSie
z4vézné podmienky, alebo Ziadost zamietne. Na konanie o zmene sa primerane vztahuju
ustanovenia o stavebnom konani.

V oznameni Stavebny urad uvadza, Ze ,pre stavbu bolo vydané tizemné rozhodnutie
€. 993/2018/10-UKSP/Fy-3 zo dria 17.01.2018, pravoplatné dria 16.03.2018 a povolena bola
rozhodnutim ¢&. 146/2019/10-UKSP/3-VI-60 zo dria 06.08.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dria 20.01.2020. Stavebné povolenie bolo predizené rozhodnutim &. 6054/2021/05-UKSP/2-VI-
39 zo dria 04.08.2021, pravoplatnym dria 08.10.2021~.

V tejto suvislosti ale Stavebny urad opomina 4 relevantné a podstatné skutocnosti
tykajuce sa vydaného stavebného povolenia ¢. 146/2019/10-UKSP/3-V1-60 zo dria 06.08.2019
(dalej ako ,Stavebné povolenie®), ktoré neumoZriuju zacat, viest ale ani vydat rozhodnutie o
povoleni zmeny stavby pred dokonc¢enim, a to:

1. ) Ze predmetné stavebné povolenie bolo predizené do dria 20.1.2024,

2. ) K dalsiemu prediZeniu tohto stavebného povolenia nedo$lo a stavebné povolenie
zaniklo driom 20.1.2024,

3. ) Pocas platnosti Stavebného povolenia nebola zo strany stavebnika vykonana
absolutne Ziadna ¢innost tykajuca sa tejto stavby a stavba nebola v termine do 20.1.2024 zacata.
Prave naopak - ucastnik konania disponuje dbkazmi, kamerovymi zaznamami a svedeckymi
vypovedami fyzickych os6b o tom, Ze stavebna ¢innost stavebnika na Stavbe v rozsahu vykopu
zakladovej jamy bola zaCata a vykonana az po zaniku platnosti Stavebného povolenia a teda
nezakonne/v rozpore so SZ a vydanym Stavebnym povolenim,

4. ) Pocas platnosti Stavebného povolenia (do 20.1.2024) nebola Stavba Ziadnym
spbsobom zacata. Ani k dnesnému driu na parcele registra C" KN pare. ¢. 5073/37 Ziadna stavba
neexistuje.

> Z uvedeného dbvodu neexistuju Ziadne predpoklady pre postup Stavebného uradu
uvedeného v jeho Oznameni, a ani pre vydanie akéhokolvek rozhodnutia Stavebného
tradu v savislosti so stavbou uvedenou v Stavebnom povoleni. Z dévodu preukazatelného
zaniku Stavebného povolenia driom 20.1.2024, z dévodu jednoznacne preukazatelného
nezadatia Stavby pred tymto datumom, doslo k zaniku pévodného Stavebného povolenia
v celom rozsahu. Zaroveri je mozné v tejto suvislosti uviest, Zze Ziadna stavba na parcele
registra C" KN pare. ¢. 5073/37 povolena nie je a preto nemozno rozhodovat’ ojej zmene
pred dokon¢enim. Na uvedenom zavere nemeni ni¢ ani skutocnost, ze Stavebnik
pisomnym podanim zo dria 8.12.2023 Stavebnému uradu oznamil zacatie Stavby, avSak
k realizacii tejto Stavby v termine do 20.1.2024 preukazatelne nedoSlo. V tomto kontexte
je preto oznamenie Stavebnika uplne irelevantné a v zmysle §67 SZ je rozhodujuce
skutoc¢né zacatie prac na Stavbe.

> Z dbvodu zaniku Stavebného povolenia k Stavbe driom 20.1.2024 nemoZzZno z tohto
dbévodu aplikovat' ani ustanovenie §84 zakona ¢.25/2025 Z.z. stavebného zakona ani
ustanovenia zakona ¢.50/1976 Z.z. Stavebného zakona ucinného do 31.3.2025. Pravne
vztahy vyplyvajuce z vydaného Stavebného povolenia zanikli driom 20.1.2024 a preto ku
driu vydania Oznamenia Stavebného uradu (14.9.2026) neexistovalo Ziadne konanie
podla zakona ¢.50/1976 Z.z. Stavebného zakona ucinného do 31.3.2025 (k tomu pozri
znenie §84 ods.4 v spojeni s §84 ods.6 zakona ¢.25/2025 Z.z. stavebného zakona

>V suvislosti s vydanym oznamenim a v ilom citovanymi ustanoveniami pravnych predpisov
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je potrebné poukazat na znenie V zmysle §68 ods.l SZ, podla ktorého : “(I)Stavebny urad
méze v odbévodnenych pripadoch na Ziadost' stavebnika povolit zmenu stavby eSte pred
Jej dokonCenim. . V tejto suvislosti ako ucastnik konania konStatujeme, Ze z podaného
oznamenia ale ani zo skutkovych okolnosti nevyplyvaju okolnosti ,odévodneného
pripadu®, ak stavebnik nebol schopny od 18.3.2018 do 20.1.2024 zacat so stavebnymi
¢innostami na Stavbe a k dneSnému driu neexistuju ani zo samotnej Stavby ani zaklady.
> Podla nasho nazoru Stavebny urad nepostupoval zakonne/v sulade so zékonom
C.71/1967 Zb. Spravnym poriadkom ani v stlade s ustanoveniami zakona ¢.50/1976 Z.z.
Stavebného zakona ucinného do 31.3.2025 v Casti tykajucej sa doruéovania pisomnosti
Stavebnym udradom ucCastnikom konania. Ako je zrejmé z predchéadzajucej &innosti
Stavebného dradu v suvislosti s vydanim rozhodnutia ¢. 146/2019/10-UKSP/3-V1-60 zo
dria 06.08.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 20.01.2020 a rozhodnutia ¢.
6054/2021/05-UKSP/2-V1-39 zo dria 04.08.2021, boli rozhodnutia Stavebného uradu
dorucované ucastnikom konania formou doporucenej zéasielky a nie formou verejnej
vyhlasky. Oproti uvedenym rozhodnutiam sa okruh Gcéastnikov spravneho konania nijako
nezmenil/nerozsiril a preto pisomnosti Stavebného uradu mali byt aj v pripade konani sp.
zn. 7090/2026/SU/Sz- ozn. Dorucované jednotlivymi tucastnikom konania a to nie formou
verejnej vyhlasky. Tento odlisSny postup, resp. doru¢ovanie pisomnosti formou verejnej
vyhlasky Stavebny trad riadne neoddévodnil.
> Zo strany Stavebnika neboli pocas platnosti vydaného Stavebného povolenia dodrziavané
podmienky stanovené vo vydanom Stavebnom povoleni, ¢o nebolo zo strany Stavebného
uradu ziadnym spésobom zohladnené ale ani rieSené.
> V pripade Stavebnikom predloZeného projektu Stavby sa podla nazoru ucastnika konania
jedna o upilne novy projekt, ktory by mal byt Stavebnym uradom posudzovany v novom
stavebnom konani a vyluéne podla ustanoveni zakona ¢.25/2025 Z.z. stavebného zakona.
> S ohladom na vy$Sie uvedené zavazné skutoCnosti a tieZ z prihliadnutim na $tadium
Jrozostavanosti/resp. nerozostavanosti“ stavby je zaver Stavebného dradu o tom,
,Stavebnému tradu su dobre zname podmienky staveniska a Ziadost' s prilohami poskytuje
dostato¢ny podklad pre postdenie stavby” a preto nie je potrebné vykonat miestne
zistovanie, bez akéhokolvek skutkového zakladu a opory v skutkovom stave. Z uvedeného
dbvodu ako ucastnik konania navrhujeme a Ziadame, aby Stavebny urad vykonal miestne
zistovanie, oboznamil sa so skutocnostou, ze
. Ziadna stavba Stavebnika neexistuje,
« Nie je ¢o menit na stavbe, ktora neexistuje,
« Stavba nebola zacata do 20.1.2024, do kedy bolo vydané Stavebné povolenie, ¢o
malo za nasledok zanik vydaného Stavebného povolenia driom 20.1.2024,
« Z uvedenych dbévodov nembze byt vedené konanie ani vydané rozhodnutie o
zmene stavby pred jej dokonéenim.
> Zaroveri G€astnik konania poukazuje aj na absencia pravneho titulu pre dopravné
napojenie staveniska:

Stavebnik nepravdivo deklaruje Stavebnému uradu dohodu s naSou spolo¢nostou
ohladom pristupu na stavenisko cez nase sukromné parkovisko (parcely registra ,C* par.
C.5073/40 a 5073/110, zapisanych na LV & 3485, vednom pre k.U. Petrzalka). K
dneSnému driu neexistuje Ziadna dohoda ani suhlas od spoluvlastnikov uvedenych
pozemkov s prejazdom stavebnych mechanizmov a vozidiel nad 3,5 tony. Oneskorenie
alebo realizacia dokon&ovacich prac (predpokladana dizka cca 2 roky) neméze byt bez
nasho suhlasu saturovana prejazdom cez nas majetok.

> Ud&astnik konania méa zérover za to, Ze v danom pripade pride k prekroéeniu rozsahu
vecného bremena v suvislosti s parcelami registra ,C* par. C.5073/40 a 5073/110,
zapisanych na LV ¢&. 3485, vednom pre k.u. PetrZalka. Na tychto pozemkoch viazne vecné
bremeno prava prechodu a prejazdu v prospech susedného pozemku, avsak s vyslovnym
obmedzenim pre vozidla DO 3,5 TONY. Akykolvek prejazd stavebnej techniky,
nékladnych vozidiel s materialom a mechanizmov nad tento limit je hrubym poruSenim
rozsahu vecnéhobremena a neopravnenym zasahom do nasho vlastnickeho prava podla
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§ 126 Obcianskeho zakonnika. Rozsah vecného bremena nie je mozné stavebnym
konanim rozSirovat.

> Ugastnik konania tieZ poukazuje na existenciu alternativnheho a schvaleného pristupu
z Einsteinovej ulice, kde stavebnik ma na realizaciu hrubej stavby zabezpeceny a
schvaleny pristup z Einsteinovej ulice. Einsteinova ulica je plne kapacitna komunikacia
uréena na zvladnutie nakladnej dopravy. Ziadame, aby Stavebny drad, v pripade Ze bude
rozhodovat o zmene stavby, v plnom rozsahu zaviazal stavebnika realizovat CELU
stavbu (vratane dokoncéovacich prac a remesiel) vyhradne cez existujici pristup z
Einsteinovej ulice. Sme proti tomu, aby sa dopravné napojenie staveniska po hrubej
stavbe prenasalo na nase sukromné parkovisko, ktoré na takuto zataz nie je technicky
dimenzované.

> Stavebnik tiez poukazuje na hrozbu znaénych $§kéd na majetku tucastnika a ostatnych
spoluvlastnikov. Dvojrocné permanentné zataZenie nasho parkoviska vozidlami Stavby
spOsobi totalnu devastaciu asfaltového krytu, podloZia a inZinierskych sieti. Ziadame
stavebny Urad, aby zmenu stavby v navrhovanom rozsahu neschvalil, pokial Stavebnik
nepreukaze legalne dopravné napojenie z Einsteinovej ulice pre celu dobu trvania stavby.®

Staveny urad uplatnené namietky zamieta.

Odovodnenie

Dha 11.05.2026 s poslednym doplnenim 08.09.2026, poziadala spoloénost NOVATERRA
Group, s.r.o., Einsteinova 3734/7, 851 01 Bratislava, ICO:56 884 737, v zastipeni Emanuelom
Maderom, Borodaéova 5, 821 03 Bratislava (dalej len ,stavebnik®) o povolenie zmeny stavby pred
dokon&enim: ,,Dostavba hotela Esprit“, na Zadunajskej ulici 12 v Bratislave, na pozemkoch ,,C*
KN parc. €. 5073/37, 5073/11, 5073/56, 5073/57 a 5073/10 v k.u. Petrzalka a na pozemku
register "E" parcelné €. 390 v k. U. Petrzalka.

Stavebny urad sa podanim zaoberal a postupoval vo veci podla §68 stavebného zakona:
1)Stavebny trad méze v odévodnenych pripadoch na Ziadost stavebnika povolit zmenu stavby
este pred jej dokoncenim.

2) V rozsahu, v akom sa zmena dotyka prav, pravom chranenych zaujmov alebo povinnosti
ucastnikov stavebného konania, ako aj zaujmov chranenych dotknutymi organmi, prerokuje
stavebny urad Ziadost a vyda rozhodnutie, ktorym bud’ zmenu stavby povoli, pricom rozhodne aj
o pripadnych namietkach ucastnikov a urci podla potreby dalSie zavdzné podmienky, alebo
Ziadost zamietne. Na konanie o zmene sa primerane vztahuju ustanovenia o stavebnom konani.

Na zaklade toho, stavebny urad predloZzené podanie preskumal v zmysle § 60 ods. 1
stavebného zakona a zistil, ze neposkytuje dostato¢ny podklad pre povolenie zmeny stavby pred
jej dokond&enim, preto vyzval stavebnika rozhodnutim &. 7090/2026/SU/Sz-prerus. zo dfia
25.05.2026 k doplneniu podania a konanie prerusil. V priebehu konania si stavebny urad doziadal
dalsie doplnenie vyzvou &. 7090/2026/SU/Sz-dopl. zo diia 22.06.2026 a lehota na doplnenie
dokladov bola na Ziadost stavebnika predizena listom &. 7090/2026/SU/Sz-predl zo diia

25.08.2026.

Dna 17.07.2026, s urgenciou dna 14.09.2026 boli stavebnému uradu doru¢ené Ziadosti
,0 vydanie rozhodnutia o pribrati UCastnika konania/zu€astnenej osoby podfa Spravneho
poriadku“ od spolo¢nosti MPL STAVING spol. s.r.o., Malokarpatské namestie 4671/10, 841 03
Bratislava a od Ing. Miroslava Pisklu, Nobelovo nam. 10, 851 07 Bratislava, obaja v zastupeni
Irenou lka ZlatoSovou, Romanova 11, 851 02 Bratislava.

Podla § 59 ods. 1) stavebného zakona, uc¢astnikmi stavebného konania su:
a) stavebnik
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b) osoby, ktoré maju vlastnicke alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich vratane
susediacich pozemkov a stavieb, ak ich viastnicke alebo iné prava k tymto pozemkom a stavbam
moZzu byt stavebnym povolenim priamo dotknuté

c) dalSie osoby, ktorym toto postavenie vyplyva z osobitného predpisu,

d) stavebny dozor alebo kvalifikovana osoba,

e) projektant v Casti, ktora sa tyka projektu stavby.

Vzhladom k tomu, Ze spolo¢nost MPL STAVING spol. s.r.o, a Ing. Miroslav Piskla su
spoluvlastnici pozemkov parc. registra ,C* par. C.5073/40 a 5073/110 v k.U. Petrzalka, priamo
susediacich so stavbou, su podfa §59 ods. 1) pism. b stavebného zdkona ucastnikmi konania.
Stavebny urad nema zakonnu povinnost osobitne oznamovat u€astnikovi konania, Ze je
ucastnikom konania. Po oznameni, ktorym bol upovedomeny o zac¢ati konania o zmene stavby
pred dokoncenim verejnou vyhlaskou, s nim fakticky kona.

Nedostatky podania boli odstranené dria 08.09.2025 a stavebny urad v sulade s ustanovenim
§ 61 ods.1 stavebného zakona oznamil listom €. 7090/2026/SU/Sz-0zn. zo dha 14.09.2026,
doru¢enym ucastnikom konania a dotknutym organom zacatie stavebného konania, pric¢om podla
§ 61 ods. 2 stavebného zakona upustil od ustneho pojednavania a miestneho zistovania. Zaroven
stanovil lehotu 7pracovnych dni odo dfia doruéenia tohto oznamenia a v sulade s § 61 ods. 3
stavebného zakona upozornil ufastnikov konania, Ze na neskorSie podané namietky
neprihliadne. U&astnici konania mohli uplatnit svoje namietky alebo pripomienky do 14.10. 2026.

Ziaden z dotknutych organov nepoziadal podla ust. § 61 ods.6 stavebného zakona o
prediZzenie lehoty na postdenie stavby. Ak dotknuty organ v uréenej alebo predizenej lehote
neoznami svoje stanovisko k povolovanej stavbe, ma sa za to, ze so stavbou z hladiska nim
sledovanych zaujmov suhlasi.

Stavebny uUrad dna 30.09.2026 obdrzal podnet na bezodkladné preverenie zakonnosti
realizacie a dopravnej obsluhy stavby ,Polyfunkéné centrum Bratislava- Petrzalka — Dostavba
hotela Esprit* od u€astnika konania spolo¢nosti RF Holding s.r.0., Zadunajska cesta 10, 851 01
Bratislava. Podla Stavebného zakona platného od 1.4.2025 na vykon Statneho stavebného
dohladu na stavbach ako aj spravnym organom prislusnym na nariadenie stavebnych prac vo
verejnom zaujme na stavbach je Regionalny urad pre uzemné planovanie a vystavbu Bratislava,
ako stavebny ingpektorat, o om bol &astnik konania oboznameny listom &. 10143/2026/SU/Sz
zo dna 02.10.2026.

Do podkladov konania nenahliadol ziaden u€astnik konania.

V konani boli v zakonnej lehote uplatnené namietky ucastnika konania — MPL STAVING spol.
s.r.o., Malokarpatské namestie 4671/10, 841 03 Bratislava v zastupeni Irena lka ZlatoSova,
Romanova 11, 851 02 Bratislava, doru¢ené dria 30.09.2026. Stavebny urad k vyssie
uvedenym namietkam uvadza:

Dna 06.08.2019 bolo stavebnym uradom vydané rozhodnutie &. 146/2019/10-UKSP/3-VI-60,
pravoplatné dna 20.01.2020, ktorym bola povolena stavba ,Polyfunkéné centrum Bratislava,
Petrzalka — Dostavba hotela Esprit‘. Platnost tohto stavebného povolenia bola predizena
rozhodnutim €. 6054/2021/05-UKSP/2-VI-39 zo dfia 04.08.2021, pravoplatnym dria 08.10.2021.
Dha 11.12.2023 bolo stavebnému uradu dorucené ,Oznamenie o zahajeni vystavby®, pricom
stavebnik oznamil zhotovitefa a termin zaCatia stavebnych prac na 14.12.2023.

Vzhladom k tomu, ze stavebnik oznamil zaCatie stavebnych prac v obdobi do dvoch rokov od
nadobudnutia pravoplatnosti predizeného stavebného povolenia, tj. do 20.01.2024 stavebné
povolenie podla §67 ods.2) zostava v platnosti.

Stavebny uUrad je v prebiehajucom konani povinny vyhodnotit aktualny okruh ucastnikov
konania, méze ho zuzit aj rozSirit podla §59 stavebného zakona, pri€om zistil, ze aktualny okruh
uCastnikov uvedenych na LV 3653, 3677 a 3485 je velky.

Podla §61 odst. 4): Pri liniovych stavbach alebo v odbévodnenych pripadoch aj pri zvIast
rozsiahlych stavbach, stavbach s velkym poctom tcastnikov konania stavebny urad upovedomi
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Ucastnikov o zacati stavebného konania verejnou vyhlaskou najmenej 15 dni pred konanim
miestneho zistovania, pripadne ustneho pojednavania, a ak sa nekona ustne pojednavanie, pred
uplynutim lehoty uréenej podla odseku 3.

Pri zachovani zasady procesnej rovnosti u€astnikov konania, bolo umoznené vsetkym
ucastnikom konania nahliadat do spisového materialu, ako aj do podkladov pre vydanie
rozhodnutia na stavebnom urade. Vzhladom k doruéenym pripomienkam, u&astnici konania
preukazatelne nadobudli vedomost o prebiehajucom konani.

Predmetom konania o zmene stavby pred dokonéenim nie je novy spésob realizacie stavby
a projektova dokumentacia predloZzena stavebnému uradu neobsahuje novy ,Projekt organizacie
vystavby“ ani jeho zmenu. Na pozemkoch parc. &. 5073/40 a 5073/110 v k.u. Petrzalka,
zapisanych na LV ¢&. 3485, je zapisané vecné bremeno, ktorym je povoleny prejazd pre vozidla
do 3,5tony v prospech stavebnika, tak ako to bolo v ¢ase povolovania stavby v stavebnom
konani. SucCastou stavebného konania bol ,Projekt organizacie vystavby“ spracovany
architektonickou dielfiou Collegium z jula 2018, tento je overeny stavebnym Uradom a zostava v
platnosti. V konani o zmene stavby pred dokonéenim nebol stavebnikom predloZeny iny
alternativny pristup k stavenisku a teda nie je mozné o fiom rozhodovat, ani ho nariadovat,
nakolko by tymto stavebny urad rozhodoval nad ramec Ziadosti stavebnika.

V konani sa kladnymi pisomnymi stanoviskami vyjadrili tieto dotknuté organy:

« Hasi¢sky a zachranny utvar HI. m. SR Bratislavy - suhlasné stanovisko bez pripomienok ¢.
HZUBAS3-2026/001713-002, zo dna 26. 05. 2026

« Okresny urad Bratislava, odbor starostlivosti o Zivotné prostredie, oddelenie ochrany prirody
a vybranych zloZiek Zivotného prostredia - vyjadrenie z hladiska ochrany prirody &. OU-BA-
0SZP3-2026/483187-002 zo dna 19.05.2026

« Okresny urad Bratislava, odbor starostlivosti o Zivotné prostredie, oddelenie ochrany prirody
a vybranych zloZiek Zivotného prostredia - vyjadrenie z hladiska $tatnej vodnej spravy &. OU-
BA-OSZP3-2026/482832-003 zo dna 26.05.2026

« Okresny urad Bratislava, odbor krizového riadenia ¢&. OU-BA-OKRI-2026/482513/2 zo dna
26.05.2026

. Regionalny urad verejného zdravotnictva Bratislava — RUVZBA/OHZPaz/8061/17710/2026
vyjadrenie zo dnha 21.05.2026

« Slovensky zvaz telesne postihnutych, Sevéenkova 19, 851 01 Bratislava 5, ICO: 12 664 979
vyjadrenie zo dna 20.05.2026

« Unia nevidiacich a slabozrakych Slovenska, Sekulska 1, 842 50 Bratislava, ICO: 00 603 876
vyjadrenie zo dna 05.06.2026

Stavebné povolenie ¢&. 146/2019/10-UKSP/3-VI-60 zo dna 06.08.2019 bolo vydané
stavebnikovi MT INVESTMENT, spol. s.r.o.. Su€asny stavebnik, spolo¢nost Novaterra Group,
s.r.o., Einsteinova 3734/7, 851 01 Bratislava preukazala vlastnicke prava Kupnou zmluvou zo
dia 07.04.2025, aktualnym vypisom z katastra nehnutelnosti a Zmluvou o postupeni prav
a prevode povinnosti zo stanoviska Hlavného mesta SR Bratislavy zo dna 27.02.2026,
uzavretymi medzi fiou a MT INVESTMENT, spol. s.r.o, Zahradnicka 46, 821 08 Bratislava.

V uskutocnenom stavebnom konani stavebny urad zistil, ze projektova dokumentacia zmeny
stavby pred dokon&enim je v sulade s rozhodnutim o umiestneni stavby €. 993/2018/10-
UKSP/Fy-3 zo dfia 17.01.2018, pravoplatné dia 16.03.2018, zaroveri spifia poziadavky tykajluce
sa verejnych zaujmov, predovSetkym ochrany zivotného prostredia, ochrany zdravia a zivota ludi
a zodpoveda vseobecnym technickym poziadavkam na vystavbu ustanovenym stavebnym
zdkonom a osobitnymi predpismi.

Povolenim zmeny stavby pred dokoncenim, ktorymi sa nemeni vonkajSie pddorysné
ohraniCenie, ani vySkové usporiadanie stavby, nie su ohrozené verejné zaujmy, ani neprimerane
obmedzené opravnené zaujmy ucCastnikov konania, preto rozhodol tak, ako je vo vyroku
rozhodnutia uvedené.
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Poucenie

Podla § 54 spravneho poriadku mozno proti tomuto rozhodnutiu podat odvolanie do 15
dni odo diia jeho oznamenia na Mestsku Cast Bratislava - Petrzalka, Kutlikova 17, 852 12
Bratislava 5, pric¢om odvolacim organom je Regionalny urad pre uzemné planovanie a vystavbu
Bratislava, Tomasikova 14366/64, 831 04 Bratislava. Toto rozhodnutie je preskumatelné sudom
po vy€erpani riadnych opravnych prostriedkov.

Ing. Jan Hrcka
starosta mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

Spravny poplatok podfa polozky 60 pism. c) ods.2. zakona &. 145/1995 Z.z. o spravnych
poplatkoch v zneni neskorSich predpisov vo vyske 5000,- EUR bol zaplateny dia 20.05.2026 na
ucet Miestneho uradu Petrzalka.

Dorucenie verejnou vyhlaskou.
Ugastnikom konania:
1. NOVATERRA Group, s.r.o., Einsteinova 3734/7, 851 01 Bratislava, 1CO:56 884 737,
v zastupeni Emanuelom Maderom, Borodacova 5, 821 03 Bratislava
2. Vlastnici stavby a nebytovych priestorov Zadunajska cesta 12 v BA, sup.€. 3501 podla
LV €. 3653, pozemkov pod stavbou a pozemkov, podla LV €. 3677
3. Vlastnici pozemkov a stavby parc.¢. 5073/40 a 5073/110, podla LV &. 3485
4. Einpark Office, a. s., Mytna 48, 811 07 Bratislava, ICO: 51 099 055
5. Hlavné mesto SR Bratislava, oddelenie spravy nehnutelnosti, Primacialne nam. 1, 814
99 Bratislava, 1CO: 00 603 481
6. Architektonicka dielia COLLEGIUM s. r. 0., Ing.arch. Peter Suchansky, Mierova 161,
851 05 Bratislava, ICO: 17 324 530 - projektant

Dotknutym organom:

7. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava, 1CO: 00 603 481

8. Okresny urad Bratislava, odbor starostlivosti o Zivotné prostredie, OH, OPaK, OO, SvVS,
Tomasikova 46, 832 05 Bratislava 3, I1CO: 00 151 866

9. Okresny urad Bratislava, Odbor krizového riadenia, Tomasikova 46, 832 05 Bratislava 3

10. Hasi¢sky a zachranny utvar hl. mesta SR Bratislavy, Radlinského 6, 811 07 Bratislava
1, 1CO: 00 151 866

11. Regionalny urad verejného zdravotnictva Bratislava, Ruzinovska 8, 820 09 Bratislava,
ICO: 00 607 436

12. Dopravny podnik Bratislava, a.s., Olejkarska 1, 814 52 Bratislava, 1CO: 00 492 736

Telefén +421 268 288 500 Web www.petrzalka.sk
Email podatelna@petrzalka.sk 10 00603 201



7090/2026/SU/Sz-8 str. 11

13. Slovensky zvaz telesne postihnutych, Sevéenkova 19, 851 01 Bratislava 5, ICO: 12 664

979

14. Unia nevidiacich a slabozrakych Slovenska, Sekulska 1, 842 50 Bratislava, ICO: 00 603
876

15. Bratislavska vodarenska spolo¢nost, a.s., PreSovska 48, 826 46 Bratislava 29, ICO: 35
850 370

16. Zapadoslovenska distribuéna, a.s., Culenova 6, 816 47 Bratislava, 1CO: 36 361 518

Doruéenie verejnou vyhlaskou podfa §26 ods. 2) spravneho poriadku vyvesenim po dobu 15
dni na uradnej tabuli Mestskej ¢asti Bratislava — Petrzalka, Kutlikova 17, 852 12 Bratislava.
15. den vyvesenia na Uradnej tabuli je dhom dorudenia.

Potvrdenie datumu zverejnenia oznamenia

Datum vyvesenia na uradnej tabuli: Datum zvesenia z uradnej tabule:

( podpis, peciatka )
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